PERLINDUNGAN HUKUM TERHADAP KREDITUR BARU DALAM PELAKSANAAN PENGAMBILALIHAN KREDIT DENGAN JAMINAN HAK TANGGUNGAN by TOHA, SYARIEF
i 
 
PERLINDUNGAN HUKUM TERHADAP KREDITUR BARU DALAM 













PROGRAM MAGISTER KENOTARIATAN 






PERLINDUNGAN HUKUM TERHADAP KREDITUR BARU DALAM 









Telah disetujui oleh Tim Pembimbing: 
 






























PERLINDUNGAN HUKUM TERHADAP KREDITUR BARU DALAM 






Telah disetujui oleh Tim Penguji: 
Jabatan  Nama  Tanda 
Tangan  
Tanggal  
Ketua  Burhanudin H, SH., MH., MSI., Ph.D  
NIP. 196007161985031004  
……………  …………  
Sekretaris  Dr. Pujiyono, SH., MH 
NIP. 197910142003121001  
……………  …………  
Penguji Pembanding 
Internal  
Dr. Hari Purwadi., SH., M.Hum  
NIP. 196412012005011001  
……………  …………  
Penguji Pembanding  
Eksternal  














Prof. Dr. Moh. Furqon Hidayatullah., M.Pd  
NIP. 196007271987021001 

















NAMA : SYARIEF TOHA 
NIM  : S351402035 
Menyatakan dengan sesungguhnya bahwa tesis yang berjudul “Perlindungan 
Hukum Terhadap Kreditur Baru Dalam Pelaksanaan Pengambilalihan 
Kredit Dengan Jaminan Hak Tanggungan”, adalah benar-benar karya saya 
sendiri. Hal yang bukan karya saya dalam tesis ini diberi tanda citasi dan 
ditunjukan dalam daftar pustaka. Apabila di kemudian hari terbukti pernyataan 
saya tersebut di atas tidak benar, maka saya bersedia menerima sanksi akademik, 
yang berupa pencabutan tesis dan gelar yang saya peroleh dari tesis tersebut. 
Selanjutnya untuk menunjukkan keaslian tesis saya, dengan ini saya menyatakan 
kesediaan agar di-upload atau dipublikasi dalam website Program Magister 
Kenotariatan Program Pascasarjana Fakultas Hukum Universitas Sebelas Maret 
Surakarta. 
 
 Surakarta, 6 April 2007 














































Segala puji syukur kepada Allah SWT yang senantiasa mencurahkan berkat-
Nya sehingga penulis dapat menyusun dan menyelesaikan tesis yang berjudul 
“Perlindungan Hukum Terhadap Kreditur Baru Dalam Pelaksanaan 
Pengambilalihan Kredit Dengan Jaminan Hak Tanggungan” dengan tepat 
pada waktunya guna memenuhi sebagian persyaratan mencapai derajat Magister 
Kenotariatan Universitas Sebelas Maret Surakarta. Penyelesaiaan tesis ini tidak 
terlepas dari bantuan baik moril maupun nmateriil serta doa dan dukungan dari 
berbagai pihak, oleh karena itu penulis mengucapkan terima kasih kepada: 
1. Bapak Prof. Dr. Ravik Karsidi M.S., selaku Rektor Universitas Sebelas Maret 
Surakarta; 
2. Bapak Prof. Dr. Moh. Furqon Hidayatullah, M.Pd., selaku Direktur Program 
Pasca Sarjana Universitas Sebelas Maret Surakarta; 
3. Bapak Prof. Dr. Supanto S.H., M.Hum., selaku Dekan Fakultas Hukum 
Universitas Sebelas Maret Surakarta; 
4. Bapak Burhanuddin Harahap, SH., MH., MSI., Ph.D., selaku Ketua Program 
Magister Kenotariatan Universitas Sebelas Maret Surakarta. 
5. Bapak Dr. Pujiyono, S.H., M.H., selaku Dosen Pembimbing yang telah 
memberikan bimbingan, arahan, petunjuk, dan masukan bagi kesempurnaan 
penulisan tesis ini sehingga tesis ini dapat tersusun dan terselesaikan dengan 
baik dan lancar; 
6. Bapak dan Ibu Dosen Program Magister Kenotariatan Universitas Sebelas 
Maret Surakarta yang telah memberikan ilmu pengetahuan kepada penulis 
selama masa perkuliahan; 
7. Bapak Yurisma Taufiq, S.E., Ibu Dinar Jati Nugraheni, S.H., dan Ibu Sulasmi 
selaku Staff Sekretariat Program Magister Kenotariatan Universitas Sebelas 
Maret Surakarta, yang telah banyak membantu kelancaran administrasi, 
memberikan pelayanan, dan fasilitas selama masa perkuliahan; 
vii 
 
8. Orang tua Penulis, Ayahanda Jamal Husein Assegaf dan Ibunda Ely Zainal, 
serta seluruh keluarga yang selalu mendoakan, memotivasi untuk kelancaran 
studi bagi penulis; 
9. Teman-teman Magister Kenotariatan Universitas Sebelas Maret Surakarta 
Angkatan 4 yang selalu mendukung Penulis dan banyak membantu penulis 
memberi masukan dan ilmu dalam menyelesaikan tesis ini. 
     Akhir kata, penulis menyadari bahwa dalam tesis ini masih banyak kekurangan 
dan jauh dari sempurna, oleh karena itu penulis mengharapkan kritik dan saran 
yang membangun. Semoga tesis ini dapat memberikan manfaat kepada semua 


























HALAMAN JUDUL ………………………………..……………......... i 
HALAMAN PENGESAHAN PEMBIMBING ……………………..... ii 
HALAMAN PENGESAHAN TESIS ..................................................... iii 
HALAMAN PERNYATAAN ................................................................ iv 
MOTTO .................................................................................................... v 
KATA PENGANTAR ............................................................................. vi  
DAFTAR ISI ………………………………………………………....... viii 
DAFTAR GAMBAR ………………………………………………...... xi 
ABSTRAK .............................................................................................. xii 
ABSTRACT ............................................................................................ xiii 
BAB I PENDAHULUAN  
A. Latar Belakang Masalah ………………………………………… 1 
B. Perumusan Masalah ……………………………………………... 7 
C. Tujuan Penelitian ………………………………………………... 7 
D. Manfaat Penelitian ……………………………………………..... 8 
BAB II LANDASAN TEORI 
A. Kerangka Teori  ….......................………………………………. 9 
1. Tinjauan Tentang Teori Hukum ............................................... 9 
a. Teori Sistem Hukum ............................................................ 9 
b. Teori Perlindungan Hukum ................................................. 11 
2. Tinjauan Tentang Perjanjian .................................................... 13 
a. Pengertian Tentang Perjanjian ............................................ 13 
b. Asas-asas Perjanjian ............................................................ 13 
c. Syarat Sahnya Perjanjian ..................................................... 15 
d. Unsur Perjanjian .................................................................. 17 
e. Prestasi dan Wanprestasi ..................................................... 18 
f. Upaya Hukum Dalam Wanprestasi ..................................... 19 
g. Berakhirnya Perjanjian ........................................................ 19 
3. Tinjauan Tentang Kredit .......................................................... 21 
a. Pengertian Kredit ................................................................ 21 
b. Unsur-unsur Kredit ............................................................. 21 
c. Macam-macam Kredit ........................................................ 22 
ix 
 
d. Prinsip-prinsip Kredit ......................................................... 24 
e. Prosedur Pemberian Kredit ................................................. 28 
f. Bentuk Penyelesaian Kredit ................................................ 29 
g. Perjanjian Kredit ................................................................. 31 
4. Tinjauan Tentang Jaminan ..................................................... 35 
a. Pengertian Jaminan ............................................................ 35 
b. Jaminan Kebendaaan Dalam Perjanjian Kredit ................. 38 
5. Tinjauan Tentang Hak Tanggungan ....................................... 40 
a. Pengertian Hak Tanggungan .............................................. 40 
b. Asas-asas Hak Tanggungan ............................................... 41 
c. Subyek Hak Tanggungan ................................................... 42 
d. Obyek Hak Tanggungan ..................................................... 42 
e. Ciri-ciri Hak Tanggungan ................................................... 43 
f. Tata Cara Pemberian Hak Tanggungan dan Pendaftaran Hak 
Tanggungan ......................................................................... 45 
g. Eksekusi Obyek Hak Tanggungan ...................................... 51 
h. Hapusnya Hak Tanggungan ................................................ 53 
6. Tinjauan Tentang Pengambilalihan Kredit .............................. 54 
a. Pengertian Subrogasi ........................................................... 54 
b. Unsur-unsur Subrogasi ........................................................  55 
c. Pihak Dalam Subrogasi ....................................................... 55 
d. Cara Terjadinya Subrogasi .................................................. 55 
B. Penelitian Yang Relevan ................................................................ 58 
C. Kerangka Berpikir ……………………………………………….. 59 
BAB III METODELOGI PENELITIAN   
A. Jenis Penelitian …………………………………………………… 60 
B. Sifat Penelitian …………………………………………………… 61 
C. Pendekatan Penelitian ……………………………………………. 62 
D. Lokasi Penelitian …………………………………………………. 62 
E. Jenis Sumber Data ……………………………………………....... 62 
F. Teknik Pengumpulan Data ……………………………………….. 64 
G. Teknik Analisis Data  …….………………………………………. 65 
BAB IV HASIL PENELITIAN DAN PEMBAHASAN  
A. Proses Pelaksanaan Pengambilalihan Kredit Oleh Kreditur Baru dengan 




1. Proses Pelaksanaan Pengambilalihan Kredit Oleh Kreditur Baru dengan 
Jaminan Hak Tanggungan 
........................................................................................................ 68 
2. Akibat Hukum Dalam Pelaksanaan Pengambilalihan Kredit dengan 
Jaminan Hak Tanggungan .............................................................. 97 
B. Perlindungan Hukum Terhadap Kreditur Baru Dalam Pelaksanaan 
Pengambilalihan Kredit Dengan Jaminan Hak Tanggungan ........ 104 
BAB V PENUTUP 
A. Simpulan ……………………………………………………...... 113 
B. Implikasi ……………………………………………………….. 114 



























1 Alur Kerangka Berpikir ......................................................................  59 






















SYARIEF TOHA, NIM S351402035, “PERLINDUNGAN HUKUM 
TERHADAP KREDITUR BARU DALAM PELAKSANAAN 
PENGAMBILALIHAN KREDIT DENGAN JAMINAN HAK 
TANGGUNGAN”. 
Penelitian ini bertujuan untuk mengetahui dan menganalisis perlindungan 
hukum terhadap kreditur baru dalam pelaksanaan pengambilalihan (take over) 
kredit dengan jaminan Hak Tanggungan, yang terjadi pada PT. Bank Rakyat 
Indonesia (Persero) Tbk Kantor Cabang Solo Slamet Riyadi. 
Penelitian ini merupakan penelitian empiris bersifat deskriptif. 
Menggunakan konsep hukum dimana hukum adalah manifestasi dari makna 
simbolis perilaku sosial yang tampak dalam interaksi mereka dan hukum adalah 
apa yang diputuskan hakim, tersistematisasi sebagai judge made law. Jenis data 
yang digunakan, yaitu data primer dan data sekunder. Data primer, yaitu 
keterangan atau fakta yang diperoleh secara langsung melalui penelitian di 
lapangan, yaitu hasil wawancara dengan salah satu karyawan pada PT. Bank 
Rakyat Indonesia (Persero) Tbk Kantor Cabang Solo Slamet Riyadi. Data 
sekunder yaitu data yang diperoleh melalui bahan pustaka yang memuat informasi 
yang berhubungan dengan permasalahan yang diteliti. Data yang diperoleh 
kemudian dianalisis dengan menggunakan cara teknik analisis kualitatif dan studi 
putusan. Teknik analisis kualitatif adalah pendekatan yang digunakan penulis 
dengan mendasarkan pada data yang diperoleh dari cara wawancara. 
Berdasarkan analisis data dapat disimpulkan bahwa pelaksanaan 
pengambilalihan (take over) kredit dimulai dari permohonan kredit oleh debitur 
beserta semua kelengkapan syarat-syarat pengajuan kredit, dilakukannya survey 
ke nasabah. Apabila memenuhi syarat maka dilanjutkan pembuatan proposal 
kredit yang akan di ajukan kepada pemutus kredit. Jika disetujui dilanjutkan 
dengan perjanjian kredit dan pengikatan jaminan yang wajib menghadirkan 
debitur. Setelah melakukan pengikatan jaminan maka debitur dengan didampingi 
pegawai bank menuju ke kreditur awal untuk melakukan pelunasan dengan dana 
yang diperoleh dari pihak ketiga. Apabila pelunasan telah dilakukan, wajib 
meminta slip tanda pelunasan serta asli bukti kepemilikan jaminan untuk 
selanjutnya dapat dibebani Hak Tanggungan dengan terlebih dahulu dilakukan 
roya.  
Mekanisme pengalihan Hak Tanggungan yang dilakukan dalam take over 
kredit terlalu berisiko bagi kreditur baru apabila surat roya tidak dapat terbit di 
hari yang sama. Sehingga cara tersebut kurang memberikan kepastian dan 
perlindungan hukum bagi kreditur baru. Hendaknya pengalihan Hak Tanggungan 
dilakukan dengan mekanisme yang sudah disediakan oleh peraturan perundang-
undangan. 






SYARIEF TOHA, NIM S351402035, “LEGAL PROTECTION FOR NEW 
CREDITORS IN THE TAKE OVER OF CREDIT WITH MORTGAGE 
GUARANTEE” 
 
This research intends to identify and analyze legal protection for new 
creditors in the take over of credit with mortgage guarantee, which occurred at PT. 
Bank Rakyat Indonesia (Persero) Tbk Branch office Slamet Riyadi Solo.  
This research is a descriptive empirical. Using legal concepts in which law 
is a manifestation of the symbolic meaning of social behavior that appears in their 
interactions and laws is what judges decide, systematized as judge made law. The 
type of data used, primary data and secondary data. Primary data, information or 
facts obtained directly through research in the field, which is the result of an 
interview with one of the employees at PT. Bank Rakyat Indonesia (Persero) Tbk 
Branch office Slamet Riyadi Solo. Secondary data is data obtained through library 
materials containing information relating to the problems studied. The data 
obtained then analyzed using qualitative analysis techniques and how to study the 
verdict. Qualitative analysis technique is the approach used by the authors based 
on data obtained from interviews. 
Based on data analysis can be concluded that the implementation of the 
credit begins takeover of a credit application by the debtor and all the 
completeness of the terms of credit application, to do a survey to customers. If 
eligible, then continue to make a credit proposal that will be submitted to a credit 
comitee. If it approved then continue with the credit agreement and collateral 
agreement that must bring the debtor. Then the bank employees accompany the 
debt to the former creditor, to make payment with funds obtained from third party. 
If the repayment has done, required to request full payment slip and genuine proof 
of collateral guarantee, then they can be burden by mortgage, roya has to be done 
first.  
The transfer mechanism of mortgage in credit take over done is too risky 
for a new creditor if the Roya’s mail can not be published on the same day. So 
that way is provide less certainty and legal protection for the new creditors. 
Mortgage diversion should be done by a mechanism that has been provided by the 
regulations. 
Keywords: credit takeover, mortgage, banking 
 
 
 
